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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

24 Aralik 2025

Gayrimenkule Dayali Hak ve Fayda

31 Aralik 2025

08 Ocak 2026

Gayrimenkul Dederleme Raporu

795 - 2025/2565

Yenice Mahallesi, Kekliktepe Caddesi,

Kekliktepe Projesi, (3198 Ada 4, 5 ve 8 Parsel)

Urla / IZMIR

Izmir ili, Urla Ilcesi, Yelalti Mahallesi, Serifagakulesi
Mevkii'nde yer alan,

2.709,08 m2 ylzolgimlld “Bir Zeytini Havi Tarla” nitelikli
3198 Ada 4 Parsel;

10.119,48 m2 yuzolcimll, “Arsa” Nitelikli 3198 Ada 5
Parsel blinyesinde yer alan “Bodrumlu Mesken” nitelikli 6
Adet Blok / Bagimsiz Bolim;

68.016,76 m=2 yluzolgimli, “Arsa” Nitelikli 3198 Ada 8
Parsel binyesinde yer alan “"Bodrumlu Mesken” nitelikli 67
Adet Blok / Bagimsiz Bolim ve “Mesken” nitelikli 1 Adet
Blok / Bagimsiz Bolim (Bkz. Tapu Kayitlar)

Bkz. Imar Durumu

Bu rapor, Egeyapi Avrupa GYO A.S.'nin yukarida adresi
belirtilen arsa sahipleri ile imzalamis oldugu Arsa Payi
Karsihgi Insaat Yapimi ve Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmesi'nden kaynaklanan pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

EGEYAPI KEKLIKTEPE PROJESI ICIN TAKDiIR EDILEN BUGUNKU

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 3.900.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 4.680.000.000,-TL

EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL GELISTIRME INS. TAAH. YAT. A.S.'NIN EGEYAPI
KEKLIKTEPE PROJESI BUNYESINDE SOZLESMEDEN DOGAN (%53)
HAK VE FAYDALARI ICiN TAKDIR EDILEN BUGUNKU

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 1.930.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 2.316.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani | Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidr. e-imzaldrr. e-imzaldrr.
I. Enis ERGUN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
K Lisans Belge No: 917035) (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiciL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU

: INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4

Bahcelievler / ISTANBUL

102125053576 -77

: Bir licret veya sOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul

danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

:04.10.2011
: 1.000.000,-TL
1792227

10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
SERMAYESI
KURULUS TARIHiI
NACE KODU
FAALIYET KONUSU
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: Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Altunizade Mahallesi, Inci Gikmazi Sokak

No: 3, I¢ kapi No: 8
Uskiidar/ISTANBUL

:0(216) 478 48 18

: 150.000.000,-TL

:12.02.2015

1 64.99.03 (Gayrimenkul yatinnm ortakhgr)

: Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,

gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araclari
ve Sermaye Piyasasi Kurulunca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek {zere kurulan ve sermaye
piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka acik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buglnki pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 0Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 06zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir dedger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degdistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhdgin veya yukamliligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mumklin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alic
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazaggolusturanlar arasinda yer almaktadir.

tekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,

ya */gcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
invest
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anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, glnk( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, érnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varhigin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tirine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin dederleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhdin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgtilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degdistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢
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3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miuisteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (III-62.3) hlklimleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olusturan mudlklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan mulkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
g6rev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tiri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI

TANIMI

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

VE

RESMIi

4.1 TAPUKAYITLARI

4.1.1 3198 ADA 4 PARSEL

SAHIBI

iLi

iLCESI
MAHALLESI
MEVKIi
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELiGI
ARSA ALANI
CiLT NO
SAHIFE NO
YEVMIYE NO
TAPU TARIHI

4.1.2 3198 ADA 5 PARSEL

SAHIBI

iLi

iLCESI
MAHALLESI
MEVKIi
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
ANA G_AvY_RiMEKUL
NiTELiGI
ARSA ALANI
CILT NO
YEVMIYE NO
TAPU TARIHI

¢
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Aryom Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi V (1/1)

Izmir

Urla

Yelalti
Serifagakulesi
L17-B-16-B-3-A
3198

4

Bir Zeytini Havi Tarla
2.709,08 m2

7

615

20171
23.11.2021

: Izmir

* Urla

' Yelalti

i Serifagakulesi
: L17-B-16-B-3-A
i 3198

+ 5

: Arsa

¢ 10.119,48 m2
: 23

i 3479
+ 28.02.2024

! Aryom Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi V (1/1)
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3198 ADA 5 PARSEL

. ARSA PAYI i
TASINMAZ | BLOK BB NO BB NITELIGI KAT NO SAHIFE
ID NO PAY |/ | PAYDA NO

132428596 A 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |2817|/| 17085 | 2231
132428597 B 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2860|/| 17085 | 2232
132428598 C 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |2642|/| 17085 | 2233
132428599 D 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |3083|/| 17085 | 2234
132428600 E 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |2771|/| 17085 | 2235
132428601 F 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |2912|/| 17085 | 2236
4.1.3 3198 ADA 8 PARSEL

SAHIBI ! Aryom Insaat Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi V (1/1)

ILi : Izmir

ILGESI Urla

MAHALLESI ! Yelalti

MEVKIi ! Serifagakulesi

PAFTA NO L17-B-16-B-3-A

ADA NO 3198

PARSEL NO : 8

ANA GAYRIMEKUL . Arsa

NITELIGi )

ARSA ALANI ! 68.016,76 m?2

CILT NO 23

YEVMIYE NO 3480

TAPU TARIHI 28.02.2024

3198 ADA 8 PARSEL
. ARSA PAYI i
TASINMAZ | BLOK BB NO BB NITELIGI KAT NO SAHIFE
ID NO PAY |/| PAYDA NO

132428606 A 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [ 2651 (/]| 177490 2237
132428607 B 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [3225(/]177490( 2238
132428608 C 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2085|/]177490( 2239
132428609 D 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT (2494 (/1177490 2240
132428610 E 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT 2093 |/]|177490( 2241
132428611 F 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2521|/]177490( 2242
132428612 G 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT {2093 |/| 177490 2243
132428613 H 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT (2291 (/177490 2244
132428614 | 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT 2093 |/]177490| 2245
132428615 J 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2308|/]|177490| 2246
132428616 K 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2273|/]177490| 2247
132428617 L 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2567 |/ 177490 2248
132428618 M 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |2528 (/]| 177490 | 2249
132428619 N 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2515( /177490 2250
132 0] 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2631|/| 177490 | 2251
13 P 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2267|/| 177490 | 2252
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132428622 R 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |2631|/|177490| 2253
132428623 S 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |2260|/]177490| 2254
132428624 T 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |2501|/|177490| 2255
132428625 ] 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2264 /177490 2256
132428626 \Y 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2494 /177490 2257
132428627 Y 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2233 /177490 2258
132428628 Z 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2521 /177490 2259
132428629 AA 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2222 /177490 2260
132428630 AB 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2695 /1177490 2261
132428631 AC 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2172 /177490 2262
132428632 AD 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2525 /1177490 2263
132428633 AE 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT 2579 (/177490 2264
132428634 AF 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2591 /]| 177490 2265
132428635 AG 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |2475|/]177490| 2266
132428636 AH 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2591 /]| 177490 2267
132428637 Al 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT 2591 /] 177490| 2268
132428638 Al 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT 2591 /] 177490 2269
132428639 AK 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [ 2662 |/ 177490 2270
132428640 AL 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |2710(/] 177490 2271
132428641 AM 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 3038 /1177490 2272
132428642 AN 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2447 /1177490 | 2273
132428643 AO 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2447 /1177490 | 2274
132428644 AP 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2504 /1177490 2275
132428645 AR 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2554 /1177490 2276
132428646 AS 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2738 /1177490 2277
132428647 AT 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2755 /1177490 2278
132428648 AU 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 3036 /1177490 2279
132428649 AV 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |2914|/]177490| 2280
132428650 AY 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |3273|/|177490| 2281
132428651 AZ 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2914|/|177490| 2282
132428652 BA 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |3037|/|177490| 2283
132428653 BB 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |2914|/]177490| 2284
132428654 BC 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT |3273|/|177490| 2285
132428655 BD 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2914|/|177490| 2286
132428656 BE 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 3076 /177490 2287
132428657 BF 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2914 /177490 2288
132428658 BG 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 3274 /1177490 2289
132428659 BH 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 3051 /1177490 2290
132428660 BI 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 3689 /1177490 2291
132428661 BJ 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 3006 /1177490 2292
132428662 BK 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 3057 /1177490 2293
132428663 BL 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2905 /177490 2294
132428664 BM 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2469|/]177490| 2295
132428665 BN 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2403|/]|177490| 2296
132428666 BO 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2271|/] 177490 2297
132428667 BP 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2349(/]177490( 2298
132428668 BR 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2597 (/] 177490 2299
132428669 BS 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2341(/]|177490( 2300
1324 BT 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [3655|/] 177490 2301
13 BU 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT [2425(/]177490( 2302
13 BV 1 BODRUMLU MESKEN | BODRUM+ZEMIN KAT | 2407 /1177490 | 2303
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4.2 TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Sistemi‘'nden 18.12.2025 tarihinde temin

edilen Tasinmazlara ait Tapu Kaydi belgelerine gore tasinmazlar tGzerinde asadidaki notlarin
bulundugu tespit edilmistir. Tasinmazlara ait tapu kaydi belgeleri ekte sunulmustur.

Tiim Parsel ve Bagimsiz Boliimlerin Serhler Hanesinde:

- Tamaminda/hissesinde kat karsiligi insaat hakki vardir.( Sablon: Kat Karsiligi
Insaat Sézlesmesi) (Lehtar: Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Insaat
Taahhit Yatirm Anonim Sirketi VKN:3250581454, Egeyaplr Avrupa
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi Anonim Sirketi VKN:3250581454
(Tarih: 29.12.2023, Yevmiye No: 26038)

3198 Ada 5 Parsel Biinyesinde yer alan Bag. Bol.’ lerin Beyanlar Hanesinde:

- Yobnetim Plani : 08/02/2024( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (Tarih:
Tarih: 28.02.2024 tarih, Yevmiye No: 3479)

3198 Ada 8 Parsel Biinyesinde yer alan Bag. Bol.’ lerin Beyanlar Hanesinde:
- Yonetim Plani : 08/02/2024( Sablon: Ydnetim Planinin Belirtiimesi) (Tarih:
Tarih: 28.02.2024 tarih, Yevmiye No: 3480)
- 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.(UAVTBK:109077160 )( Sablon:
6306 Sayili Kanun Geredince Riskli Yapi Beyani) (Tarih: Tarih: 25.03.2022
tarih, Yevmiye No: 6391)
3198 Ada 8 Parsel Biinyesinde yer alan Bag. B6l.'lerin Irtifaklar Hanesinde:
- Diger Irtifak Hakk: : Krokide A harfi ile gésterilen 29,99 m2 lik trafo yeri ve B
ile gosterilen 5,00 m2 lik kablo gilizergahi Tedas Genel Muduarlagia lehine ,
3198 ada 8 parsel aleyhine , 29 yiligina 1 TL iz bedelle irtifak hakki
kurulmustur.( Sablon: Dider Irtifak Hakki) (Tarih: 27.12.2023, Yevmiye No:
25838)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Rapora konu tim tasinmazlarin lzerinde Egeyapi Gayrimenkul Gelistirme Insaat
Taahhit Yatinrm A.S. ve Egeyapi Avrupa GYO A.S. lehine “Tamaminda/hissesinde kat
karsilidi insaat hakki vardir.” serhi; bulunmakta olup tasinmazin alim ve satimina engel
teskil etmemektedir.

Yani sira 3198 ada 5 ve 8 nolu parsel blinyesinde yer alan bagimsiz bolimler lizerinde
yonetim plani beyanlari; yalnizca 3198 ada 8 nolu parsel blinyesinde yer alan bagimsiz
bélimler Uzerinde ise TEDAS lehinde irtifak hakki ve 6306 Sayili Kanun geredince riskli
yapidir.(UAVTBK:109077160)"” beyani bulunmakta olup; riskli yapi beyani tasinmazlarin ilk
yap! ruhsati tarihinden 6nce konulmus olmasi sebebiyle bahse konu yapi Kekliktepe
Projesi‘'nden &nceki yapiya ait oldugu anlasiimis ve dikkate alinmamistir. Yonetim Plani

be t Milkiyeti Kanun’u kapsaminda konulmakta, Irtifak Hakki tesisi ise tasinmazin

ali Imina engel teskil etmemektedir.
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Sermaye Piyasasi’nin 28 Mayis 2013 tarihli Tebligi'nin yatinm faaliyetleri ve yatirim
faaliyetlerine iliskin sinirlamalar baslhdi altinda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde
“Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dedgerini dogrudan
ve dnemli 6lgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hiktmleri sakhdir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin GYO portfdyinde proje bashgi altinda yer almasina engel bir durum
s6z konusu degildir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN  UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK  MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Gayrimenkuller Gzerinde iktisabini kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin GYO portfoylinde “Proje” baslidi altinda yer almasinda herhangi bir

sakinca yoktur.

4.3 ILGILi BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Urla Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan temas ve incelemelerde rapora konu
tasinmazlara ait imar durumu bilgileri asagida detayli olarak belirtilmistir.

3198 Ada 4 Parsel;

1/5000 olcekli Urla Nazim Imar Plani kapsaminda “Kismen Az Yogun Gelisme
Konut Alani, Kismen Yesil Alan” olarak belirlenen sahada konumlu oldugu, “Az Yogun
Gelisme Konut Alani” icin yapilasma kosullarinin “Ayrik Nizam, Emsal 0,15” seklinde oldugu
ancak 1/5000 olcekli Nazim Imar Plani’na uygun olarak hazirlanacak 1/1000 &lcekli
Uygulama Imar Plani yapilip onaylanmadan tasinmaz biinyesinde yapilasmaya izin

verilmeyecedi sifahen 6grenilmistir.
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3198 Ada 5 Parsel;
10.02.1995 tasdik tarihli, 170 Sayili, 1/1000 &lgekli Mevzii imar Plani kapsaminda
“Ozel Mahsul Alani” olarak belirlenen bélgede yer aldigi ve “KAKS:0,07, Hmax: 6,50 m

(2 Kat)” yapilasma sartlarina sahip oldugu, yani sira parsel blinyesinde birden fazla blok
yapilabilecedi ve blok sayisinin arsa m2/1500 formillu ile elde edilen tam sayisi
gecemeyecedi 6grenilmistir.

3198 Ada 8 Parsel;
25.12.2003 tasdik tarihli, 194 Sayil, 1/1000 élcekli Mevzii imar Plani kapsaminda
“Konut Alani” olarak belirlenen bolgede yer aldigi ve “KAKS:0,15, Hmax: 6,50 m (2

Kat)” yapilasma sartlarina sahip oldugu, yani sira parsel blinyesinde birden fazla blok
yapilabilecedi ve blok sayisinin arsa m2/1000 formili ile elde edilen tam sayisi

gecemeyecedi 6grenilmistir.
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4.3.1 SON 3 YIL iCERiSINDE iMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER
Degerleme konusu tasinmazlardan 3198 ada 4 parsel, 1/5000 6lcekli Urla Nazim Imar
Plani kapsaminda; 3198 ada 5 parsel, 10.02.1995 tasdik tarihli; 3198 ada 8 parsel
25.12.2003 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Mevzii Imar Plani kapsaminda yer almakta olup
imar durumlarinin son g yil igerisinde degismedigi bilgisi sifahen 6grenilmistir.
4.3.2 BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIVI'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER
Urla Belediyesi Imar Muduirligu Arsivi'nde yapilan incelemelerde Kekliktepe Projesi
blinyesinde 3194 ada 5 ve 8 nolu parseller lizerinde yer alan blok/bagimsiz bélim ve ortak
alanlara ait asadida detaylan belirtilen ruhsatlar ve ruhsat eki kat irtifakina esas onayli

mimari projeler incelenmistir.

3194 ada 4 parsel blinyesinde herhangi bir ruhsat veya mimari projeye
rastlanmamigstir.
3198 ADA 5 PARSEL - VILLALARA AiT RUHSAT BILGILERi
BAG. BOL. RUHSATIN KULLANIM . YAPI iNSAAT KAT
BLOKNO NO/SAYISI | VERILiS AMACI AMACI TARIH | SAYI SINIFI | ALANI (m?) | SAYISI
A 1 YENI YAPI MESKEN 30.03.2023| 155 4B 256,65 2
B 1 YENI YAPI MESKEN 30.03.2023| 155 4B 256,65 2
C 1 YENI YAPI MESKEN 30.03.2023 | 155 4B 256,65 2
D 1 YENI YAPI MESKEN 30.03.2023| 155 4B 256,65 2
E 1 YENI YAPI MESKEN 30.03.2023| 155 4B 256,65 2
F 1 YENI YAPI MESKEN 30.03.2023| 155 4B 256,65 2
TOPLAM  1.539,90
3198 ADA 5 PARSEL - SUS HAVUZU RUHSAT BiLGILERi
BAG. BOL. RUHSATIN KULLANIM . YAPI iNSAAT KAT
BLOKNO NO/SAYISI | VERILIS AMACI AMACI TARIH | SAYI SINIFI | ALANI (m?) | SAYISI
1 NOLU sUS HAVUZU - YENI YAPI SUS HAVUZU |30.03.2023| 155 2B 32,00 -
2 NOLU SUS HAVUZU - YENI YAPI SUS HAVUZU |30.03.2023]| 155 2B 32,00 -
3 NOLU SUS HAVUZU - YENI YAPI SUS HAVUZU |30.03.2023]| 155 2B 32,00 -
4 NOLU SUS HAVUZU - YENI YAPI SUS HAVUZU |30.03.2023| 155 2B 32,00 -
5 NOLU SUS HAVUZU - YENI YAPI SUS HAVUZU |30.03.2023]| 155 2B 32,00 -
6 NOLU SUS HAVUZU - YENI YAPI SUS HAVUZU |30.03.2023| 155 2B 32,00 -
TOPLAM 192,00
3198 ADA 5 PARSEL - iSTINAT DUVARI RUHSAT BILGILERi
BAG. BOL. RUHSATIN KULLANIM . YAPI iNSAAT KAT
BLOKNO NO/SAYISI | VERILiS AMACI AMACI TARIH | SAYI SINIFI | ALANI (m?) | SAYISI
- - iSTINAT DUVARI | iSTINAT DUVARI |30.03.2023| 155 2A 2.400,00 -
invest
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3198 ADA 5 PARSEL - VILLALARA AiT RUHSAT BiLGILERi

BAG. BOL. RUHSATIN KULLANIM . YAPI INSAAT KAT
BLOKNO NO/SAYISI | VERILi$ AMACI AMACI TARIH SAYI SINIFI | ALANI (m?) | SAYISI

A 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 278,31 2
B 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 294,41 2
C 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 252,00 2
D 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 288,64 2
E 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 252,00 2
F 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 288,64 2
G 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 252,00 2
H 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 256,65 2
| 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 252,00 2
J 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 256,65 2
K 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 256,65 2
L 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 288,64 2
M 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 288,64 2
N 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 288,64 2
) 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 285,79 2
P 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 256,65 2
R 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 285,79 2
S 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 256,65 2
T 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 285,79 2
U 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 256,65 2
Vv 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 285,79 2
Y 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 256,65 2
z 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 278,31 2
AA 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 256,65 2
AB 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 278,31 2
AB 1 TADILAT MESKEN 18.12.2023 | 285 4B 278,31 2
AC 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 256,65 2
AD 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 278,31 2
AE 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 285,79 2
AF 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 288,64 2
AG 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 285,79 2
AH 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 288,64 2
Al 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 288,64 2
Al 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 288,64 2
AK 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 285,79 2
AL 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 288,64 2
AM 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 288,64 2
AN 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 285,79 2
AO 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 285,79 2
AP 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 288,64 2
AR 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 288,64 2
AS 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 285,79 2
AT 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 285,79 2
AU 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 294,41 2
AV 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 294,41 2
AY 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 325,56 2
AZ 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 294,41 2
BA 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 294,41 2
B 1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 294,41 2
1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 325,56 2

1 YENI YAPI MESKEN 25.05.2023 | 285 4B 294,41 2
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BE 1 YENI YAPI MESKEN  |25.05.2023 | 285 4B 294,41 2
BF 1 YENI YAPI MESKEN  |25.05.2023 | 285 4B 294,41 2
BG 1 YENI YAPI MESKEN  |25.05.2023 | 285 4B 325,56 2
BH 1 YENI YAPI MESKEN  |25.05.2023 | 285 4B 294,41 2
BI 1 YENi YAPI MESKEN  |25.05.2023 | 285 4B 325,56 2
BJ 1 YENI YAPI MESKEN  |25.05.2023 | 285 4B 294,41 2
BK 1 YENi YAPI MESKEN | 25.05.2023| 285 4B 294,41 2
BL 1 YENi YAPI MESKEN | 25.05.2023| 285 4B 294,41 2
BM 1 YENI YAPI MESKEN | 25.05.2023| 285 4B 256,65 2
BN 1 YENi YAPI MESKEN | 25.05.2023| 285 4B 285,79 2
BO 1 YENi YAPI MESKEN | 25.05.2023| 285 4B 278,31 2
BP 1 YENI YAPI MESKEN | 25.05.2023| 285 4B 278,31 2
BR 1 YENI YAPI MESKEN | 25.05.2023| 285 4B 278,31 2
BS 1 YENI YAPI MESKEN | 25.05.2023| 285 4B 285,79 2
BT 1 YENI YAPI MESKEN  |[25.05.2023| 285 4B 325,56 2
BU 1 YENI YAPI MESKEN | 25.05.2023| 285 4B 278,31 2
BV 1 YENI YAPI MESKEN | 25.05.2023| 285 4B 278,31 2
TOPLAM  19.002,01
3198 ADA 5 PARSEL - SUS HAVUZLARINA AiT RUHSAT BILGILERi
BAG. BOL. RUHSATIN KULLANIM . YAPI iNSAAT KAT
BLOKNO NO/SAYISI | VERILIS AMACI AMACI TARIH SAYI SINIFI | ALANI (m?) | SAYISI
A - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
B - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
C - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
D - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
E - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
F - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023| 285 2B 32,00 -
G - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023| 285 2B 32,00 -
H - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023| 285 2B 32,00 -
I - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023| 285 2B 32,00 -
J - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023| 285 2B 32,00 -
K - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023| 285 2B 32,00 -
L - YENi YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
M - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
N - YENi YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
0 - YENi YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
P - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
R - YENi YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
S - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
T - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
U - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
v - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
Y - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
Z - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
AA - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
AB - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
AC - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
AD - YENI YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
AE - YENI YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
AE - YENIDEN SUS HAVUZU |29.07.2025| 322 2B 32,00
AF - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
- YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
- YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
- YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
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Al - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
AK - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
AL - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
AM - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
AN - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
AO - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
AP - YENi YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
AR - YENi YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
AS - YENI YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
AT - YENi YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
AU - YENi YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
AV - YENI YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
AY - YENI YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
AZ - YENI YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
BA - YENI YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
BB - YENI YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
BC - YENI YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
BD - YENI YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
BE - YENI YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
BF - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023 | 285 2B 32,00
BG - YENI YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
BH - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023 | 285 2B 32,00
BI - YENI YAPI SUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00
BJ - YENI YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
BK - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
BL - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
BM - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
BN - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
BO - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
BP - YENI YAPI SsUS HAVUZU | 25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
BR - YENI YAPI SsUS HAVUZU | 25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
BS - YENi YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
BT - YENI YAPI SsUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 32,00 -
BU - YENi YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
BV - YENi YAPI SUS HAVUZU | 25.05.2023| 285 2B 32,00 -
BY (SOSYAL TESIS) - YENI YAPI sUS HAVUZU |25.05.2023 | 285 2B 47,50 -
TOPLAM  2.191,50
3198 ADA 5 PARSEL SOSYAL TESiS/ORTAK ALANLARA AiT RUHSAT BILGILERi
BAG. BOL. RUHSATIN KULLANIM . YAPI iNSAAT KAT
BLOKNO NO/SAYISI | VERILiS AMACI AMACI TARIH SAYI SINIFI | ALANI(m?) | SAYISI
BY (SOSYAL TESIS) 1 YENI YAPI MESKEN  |25.05.2023| 285 4B 36,00 1
COCUK OYUN ALANI - YENI YAPI - 25.05.2023| 285 2B 137,00 1
MESCIT-YEMEK SALONU - YENI YAPI - 25.05.2023| 285 2B 195,40 1
SU DEPOSU (1 NOLU) - YENI YAPI - 25.05.2023| 285 1B 40,00 -
SU DEPOSU (2 NOLU) - YENI YAPI - 25.05.2023| 285 1B 40,00 -
SU DEPOSU (3 NOLU) - YENI YAPI - 25.05.2023| 285 1B 40,00 -
SU DEPOSU (4 NOLU) - YENI YAPI - 25.05.2023| 285 1B 40,00 -
GUVENLIK KULUBESI - YENI YAPI - 25.05.2023 | 285 1A 6,00 1
TEKNIK ALAN - YENI YAPI - 25.05.2023| 285 4B 206,00 1
YAGMUR SUYU ARRTMA TESISI - YENI YAPI - 25.05.2023| 285 1B 200,00 -
- iISTINAT DUVARI - 25.05.2023| 285 2A 7.250,00 -
TOPLAM  8.190,40
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Yukaridaki tablolarda detayh olarak belirtilen ruhsatlara ait bilgiler 6zetle asagidaki

tablolarda belirtilmigtir.

3198 ADA 5 PARSEL - TOPLAM RUHSAT ALANLARI

RUHSATIN . YAPI | TOPLAM INSAAT
ADA/PARSEL VERILiS AMACI KULLANIM AMACI TARIH SAYI SINIFI ALANI (msz)
YENI YAPI 6 ADET MESKEN 30.03.2023| 155 4B 1.539,90
3198/5 YENI YAPI 6 ADET SUS HAVUZU 30.03.2023| 155 2B 192,00
YENI YAPI ISTINAT DUVARI 30.03.2023 | 155 2B 2.400,00
TOPLAM 4.131,90

3198 ADA 5 PARSEL SOSYAL TESIS/ORTAK ALANLARA AiT RUHSAT BIiLGILERi

RUHSATIN . YAPI | TOPLAM iNSAAT
ADA/PARSEL VERILiS AMACI KULLANIM AMACI TARIH | SAYI SINIFI ALANI (m?)
. 68 ADET MESKEN
YENI YAPI (BY-SOSYAL TESIS DAHIL) 25.05.2023 | 285 4B 19.038,01
. 68 ADET SUS HAVUZU
3198/8 YENI YAPI (BY- SOSYAL TESIS DAHIL) 25.05.2023 | 285 2B 2.191,50
YENI YAPI SOSYAL TESIS/ORTAK ALAN |25.05.2023 | 285 - 904,40
YENI YAPI iSTINAT DUVARI 25.05.2023 | 285 2B 7.250,00
TOPLAM 29.383,91
NITELIE] 3198 ADA 5 PARSEL | 3199 ADA 8 PARSEL | TOPLAM iNSAAT
INSAAT ALANI (m?) | INSAAT ALANI (m?) ALANI (m?)
BAGIMSIZ BOLUM (MESKEN/SOSYAL TESIS) 1.539,90 19.038,01 20.577,91
SUS HAVUZU (MESKEN/SOSYAL TESIS) 192,00 2.191,50 2.383,50
SOSYAL TESIS / ORTAK ALAN - 904,40 904,40
iSTINAT DUVARI 2.400,00 7.250,00 9.650,00
TOPLAM 4.131,90 29.393,91 33.515,81

Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde, herhangi bir tutanak, enciimen

karari, mahkeme yazismalari vb. olumsuz evraka rastlaniimamistir.

Yani sira Urla Belediyesi Imar Mudirligu Arsivi'nde yapilan incelemelerde parsel

Uzerinde yer alan bloklar icin ayrn ayri dizenlenmis kat irtifakina esas mimari projeleri

incelenmistir.

Halihazirda Kekliktepe Projesi blinyesinde diizenlenmis ruhsatlara esas yapilarin insai

faaliyetlerinin devam ettigi tespit edilmistir.

invest
2025/2565

18




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.3.3 YAPI DENETIME iLiSKIN BiLGILER

Dederleme konusu tasinmazlar lzerinde insasi devam eden proje, 29.06.2001 tarih
ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat strecinde yapilarin yapi
denetimi, Yeni Mah. Anadolu Cad. No: 49B, Aliaga / 1ZMIR, adresinde faaliyet gésteren

Cankaya Teknik Yapi Denetim Limited Sirketi firmasi tarafindan yuratilmektedir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Halihazirda 3198 ada 5 ve 8 parsel binyesinde yer alan tim bloklara ait 2023 yilinda

alinmis Enerji Kimlik Belgeleri incelenmistir. Yapilan incelemelerde tasinmazlarin “B” sinif
enerji performansina sahip oldugu tespit edilmistir.
3198 ada 4 parsel numarall tasinmaz ise bos durumda oldugundan Enerji Kimlik Belgesi

bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu tasinmazlardan 3198 ada 5 ve 8 parseller (izerinde yer alan bloklar
icin dizenlenmis yeni yapi ruhsatlar itibariyle insai faaliyetleri devam etmektedir.
Halihazirda projede dedisiklik yapilmadidi silirece yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek
bir durum bulunmamaktadir.
3198 ada 4 parsel numarali tasinmaz ise bos durumdadir. ve “Bir Zeytini Havi Tarla”
niteligindedir.
4.3.6 MEV_ZU_AT UYARINCA ALINMASI GEREKEI}I iZIN VE BEL@ELERiN TAM VE
EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca 3198 ada 5 ve 8 nolu parsel lzerinde insasi devam eden
tasinmazlara iliskin tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.
3198 ada 4 parsel numarall tasinmaz ise bos durumda ve “Bir Zeytini Havi Tarla”
niteligindedir.
4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKi DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son Gg yillik donemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere

(imar planinda meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.

¢
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4.4.1 TAPU SiCIL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Rapora konu tasinmazlardan 3198 ada 4 parselin milkiyeti, 23.11.2021 tarih ve
20171 yevmiye numarali Satis islemi ile; 3198 ada 5 parsel bilinyesinde yer alan tim
badimsiz bélimlerin mulkiyeti, 28.02.2024 tarih ve 3479 yevmiye numarah “Kat Irtifaki
Tesisi” islemi ile; 3198 ada 8 parsel blnyesinde yer alan tim bagimsiz bélimlerin
mulkiyeti, 28.02.2024 tarih ve 3480 yevmiye numarali “Kat Irtifaki Tesisi” islemiile Aryom
Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmis olup daha sonra herhangi bir ahm- satim

islemi olmamistir. Tasinmazin daha dnceki satis ve malik bilgilerine ulagilamamigtir.

4.4.2 HUKUKi DURUM INCELEMESIi

Gayrimenkuller icin hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER

Rapora konu tasinmazlar icin, Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Ingaat
Taahhiit Yatinrm Anonim Sirketi ile Aryom Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. arasinda
16.09.2022 tarihinde Arsa Payi Karsili§i Hasilat Paylagimli insaat Sézlesmesi imzalanmistir.

Sozlesmeye gore Arsa Uzerinde yapilacak projede yer alacak bagimsiz bolimlerin
satislarindan elde edilecek Paylasima Esas Satis Hasilati'nin %53’li yiikleniciye
(Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Insaat Taahhiit Yatirim A.S.), %47’si ise
Arsa Sahibi'ne (Aryom Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.) ait olacak sekilde paylasiimistir.
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI
5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

Dederleme konusu tasinmazlar, izmir ili, Urla Iicesi, Yenice Mahallesi, Kekliktepe

Caddesi lGzerinde, Ui¢ ayn parsel Gizerine insa edilmekte olan Kekliktepe Projesidir.
Tasinmazlarin yakin gevresinde orta ve Ust gelir gruplan tarafindan mesken olarak
kullanilan, ayrik nizamda insa edilmis, kismen 1 - 3 katli villa ve villa siteleri, cok sayida
zeytinlik vasifli bos araziler ile egitim ve saglhk kurumlari bulunmaktadir.
Tasinmazlar topografik olarak hafif egimli bir bolgede yer almakta ve bélgenin teknik
alt yapisi tamamlanmistir. Tasinmazlarin konumlu oldugu siteye toplu tasimlara araglari ve
0zel araglari ile ulasim kolaylikla saglanabilmektedir.

ATATURK
X

RUSTEM
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILI ACIKLAMALAR

Egeyapi Kekliktepe Projesi, 3198 ada 4, 5 ve 8 nolu parseller lGzerinde, betonarme
karkas yapi tarzinda ve ayrik nizamda insa edilen toplam 74 adet blok ve bagimsiz
bélimden olusacak sekilde tasarlanmistir.

Yani sira parseller blinyesinde ruhsata tabi 74 adet sis havuzu, ortak alanlar ve istinat
duvari insalari bulunmaktadir.

Egeyap! Kekliktepe Projesi blinyesinde insai faaliyetler tamamlandiktan sonra sosyal
tesis, cocuk oyun alanlar, acik ve kismi kapali otopark alanlari, peyzaj ve yuruyUls
alanlari ile 7/24 guvenlik hizmetinin olacagi 6grenilmistir.

Egeyapi Kekliktepe Projesinin parseller blinyesinde detayl bilgileri asagida belirtilmistir.

3198 Ada 4 Parsel:

Degderlemeye konu tasinmaz Izmir Ili, Urla Ilgesi, Yelalti Mahallesi, Serifagakulesi
Mevkii‘'nde yer alan 2.709,08 m2 ylzdélgimi blyuklaglne sahip, “Bir Zeytini Havi Tarla”
nitelikli 3198 ada 4 nolu parseldir.

Tasinmazin konumu; Kadastro Midurliginde kadastro paftasindan teyit edilmistir.
Tasinmaz 1/5000 6lcekli Urla Nazim Imar Plani kapsaminda “Kismen Az Yogun
Gelisme Konut Alani, Kismen Yesil Alan” olarak belirlenen sahada konumludur.
Tasinmaza ait 1/1000 8lgekli Mevzii veya Uygulama Imar Plani bulunmamaktadir.
Parsel gineybati yonde imar yoluna 8,94 m cepheli, kuzeydogu ydnde kadastral yola
96,49 m cepheli olup diger yénlerde komsu parsellere cephelidir.

Parsel (zerinde az sayida adag bulunmakta olup yerinde Kekliktepe projesi insaatinin
santiye araglari icin gecis glizergahi olarak kullaniimaktadir.

Topografik olarak hafif egimli arazi yapisina sahiptir.

Geometrik olarak dizgin olmayan (amorf) bicimdedir.

Parsel sinirlarini yerinde belirleyici herhangi bir unsur (tel, ¢it vb) bulunmamaktadir.

Incelemeler yerinde ve fakat bdlgesel olarak yapilmistir.

3198 Ada 5 Parsel:

Rapora konu tasinmazlar, 10.119,48 m2 y(izolgimU buyikligine sahip 3198 ada 5 nolu
parsel Gzerinde yer alan A, B, C, D, E ve F olmak lzere toplam 6 adet blok ve “"Bodrumlu
Mesken” nitelikli bagimsiz bolumdur.

Urla Belediyesi Imar Midirligi Arsivi‘nde yapilan dosya incelemesinde rapora konu A,
B, C, D, E ve F bloklar icin dlizenlenmis yeni yapi ruhsatlari ve kat irtifakina esas mimari
projelerin yani sira sis havuzu ruhsatlari ve istinat duvari ruhsati incelenmistir.
Tasinmaz onayl projelerine ve yeni yapi ruhsatlarina gére proje genelinde her blok igin
256,65 m2 olmak lzere toplam 1.539,90 m2 insaat alanh ve 2 kath 6 adet villa,
her sis havuzu icin 32 m2 olmak Uzere toplam 192,00 m2 insaat alani 6 adet siis

havuzu ve 2.400 m2 insaat alanh istinat duvari olmak (izere parsel biinyesinde

4.131,90 m2 insaat alani tasarlandidi tespit edilmistir.
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3198 Ada 8 Parsel:

e Rapora konu tasinmazlar, 68.016,76 m2 y(iz6lgiimu blylkligline sahip 3198 ada 8 nolu

parsel Uzerinde yer alan toplam 67 adet blok ve “Bodrumlu Mesken” nitelikli bagimsiz
bélim; 1 adet blok ve “Mesken” nitelikli bagimsiz bolim olmak lizere toplam 68 adet
blok/bagimsiz bélimddr.

e “Mesken” nitelikli “BY” blok sosyal tesis blogu olarak tasarlanmistir.

e Urla Belediyesi imar Mudirligu Arsivi'nde yapilan dosya incelemesinde rapora konu
bloklar icin dizenlenmis yeni yapi ruhsatlar ve kat irtifakina esas mimari projelerin
yani sira sis havuzu ruhsatlari, ortak alanlar ve istinat duvari ruhsatlari incelenmistir.

e Tasinmaz onayl projelerine ve yeni yapi ruhsatlarina gére proje genelinde tim bloklar
icin toplam 19.038,01 m2 insaat alanlh, 2 kath 67 adet villa ve tek kath 1 adet
mesken (sosyal tesis), tim sis havuzlan icin toplam 2.191,50 m2 insaat alani
68 adet siis havuzu, toplam 940,40 m2 insaat alanh ortak alan (Cocuk Oyun
Alani, Mescit yemek Salonu, 4 adet Su Deposu, Guvenlik Kullibesi, Teknik Alan, Yagmur
Suyu Arnitma Tesisi) ve 7.250 m2 insaat alanh istinat duvari olmak lizere parsel
biinyesinde toplam 29.491,91 m2 insaat alani tasarlandidi tespit edilmistir.

e Halihazirda insai faaliyetleri devam eden tasinmazlarin ortalama ingaat seviyesinin,
yerinde yapilan incelemeler ve ilgilisinden edinilen bilgiler dogrultusunda, %?75,64
mertebesinde oldugu tespit edilmistir.

e 3198 ada 5 parsel ve 3198 ada 8 parsel blinyesinde yer alan bagimsiz bolimlere ait
kullanim alanlari “4.3.2 Belediye Imar Midirligu Arsivinde Gayrimenkule Ait Argiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler” kisminda yer alan ruhsat alanlari kisminda

belirtilmistir.

5.3 DEGERLEME iISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yoénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yilksek dedgerin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadigini degerlendirmek igin,

katil ar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,
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(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varhdin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkun olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donlstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin lzerinde yeterli bir getiri tretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkulin lokasyonu, ytzélcimi bayaklaga,
fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumu, bulundugu bdélgenin gelisim potansiyeli dikkate
alindiginda Uzerinde yapi ruhsatlarina uygun bir konut projesi insa edilmesinin en uygun

kullanim sekli olacag kanaatindeyiz.

6. BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan siireg, diger
kiresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol agmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
dislsler yasanmis, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillar arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul
sektdri yeniden canlanmis, yliksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla ylikselmistir.
Ancak bu dengesiz blylime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
klresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma siirecine girmistir.

2009-2011 dbéneminde toparlanma cabalari goérilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektdrde segici bir yatirnm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillari
arasinda duslk faiz oranlarl ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatinmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu dénemde fiyatlar istikrarl sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektérde kisa sireli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satislar ylksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018
yihnda déviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektdérde yeniden
daralmaya yol agcmistir. 2019 ve 2020'nin ilk ceyredi bu daralmanin etkisinde gecmistir.

2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin disltk faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar yidkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda déviz
kurundaki yikselisin insaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Gzerine ¢cikmistir.

2022 yilinda kuresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik

belirsiglik artmis, insaat maliyetleri ylkselmis ve gayrimenkul fiyatlari erisilebilirligin

mistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyaci artmis, bu
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durum kiralar ve satis fiyatlarinda ylkselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satislar sinirli kalmigtir.

2024 yih ve 2025'in ilk geyregi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep goérdigi bir dénem olmustur.
Ancak 2025’in ikinci yarisina girerken, Merkez Bankasi'nin faiz indirimleri ve ekonomik
istikrar sinyalleriyle birlikte sektérde hareketlenme beklenmektedir.

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde disls beklentisi ve kredili satislarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar igin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlari gibi yeni segmentler 6ne gikarken, 2025
yili ve sonraki dénem icin kentsel dénidsim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracagi bir donem beklenmektedir.

Sonug olarak, 2026 yilinda Tlrkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar, faiz
indirimi beklentisi, genc nifusun konut talebi ve kentsel dénisim gibi faktdrlerle yeniden
canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz fazlasi riski
gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu dénemde, 6zellikle nakit gicd olan yerli ve
yabanci yatirimcilarin, erisilebilir fiyath ve proje 6zellikleriyle 6ne gikan gayrimenkullere

yonelmesi beklenmektedir.

6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
o Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi
ve Dlnya genelindeki pek ¢ok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatirrmlarda gérilen yavaslama,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
yatirrmlarin yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde insaat maliyetlerinde gortlen hizh artis,
e Ylksek enflasyon ortami.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek dizeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
e Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
o Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan
buyik projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.)

ilgi odagi olmaya devam edecek olmasi.
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6.3 BOLGE ANALIZi
6.3.1 URLA ILCESI

Sehir merkezine 35 km uzaklikta yer alir. Ilcenin dodusunda Giizelbahge ve
Seferihisar, batisinda Cesme, kuzeybatisinda Karaburun ve Ege Denizi, kuzeyinde izmir
Korfezi ve glineyinde Ege Denizi bulunmaktadir. Yizolglima 727 km2'dir. Otuz alti mahallesi
vardir. Nifusu TUIK 2020 yili verilerine gére 69.550'dir.

Urla eski Iyon Klazomenai kentinin harabelerini barindirir. Giizelbahge'nin hala
kullanilan eski isminde (Klizman) bu ismin izi vardir. Bizans zamaninda Bryela (Tanrinin
Kadini - Meryemana) ismini alan bu kent sonra muhtemelen bir sessiz harf transpozisyonu
ile Vourla (Yunanca Sazlik) olarak anilmistir. Urla ismi muhtemelen bu isimden
kaynaklanmigtir.

Urla'da vyapilan arkeolojik arastirmalarda Iskele Mahallesi'ndeki Limantepe
Héyugi'nin MO 4000'lere kadar tarihlenebilen bir merkez oldugu ortaya cikariimistir.
Buluntularin en 6énemlilerinden birisi kent limani olup Ege Denizi'nin bilinen en eski
limanlarindan biri oldugu kabul edilmektedir. Antik Klazomenai kenti de liman bdlgesinde
yer alir. Kent, Antikcag'da Ozellikle zeytinyadi Uretimiyle 6nemli bir ticaret merkezi
olmustur.

Urla, Aydinogullan Beyligi ile 1330'lu yillarda ilk kez Turk egemenligi ile tanismis,
14. ylzyll sonlarinda Osmanlh topraklarina katilmistir. Urla 16. yizyillda Ayse Hafsa
Sultan'in Manisa'da insa ettirdigi kulliyenin gelirlerini karsilayan vakif yapisi icinde yer
almistir. Denizli Mahallesi Camii, Kamanl Camii, Sungurlular Camii, Haci Turan Kapan
Camii ve Fatih Ibrahim Bey Camii ve Haci Turan Sadirvani 15. ve 16. ylzyillarda yapilmis
Tlrk eserleridir.

Ilcede 2015 yilindan beri her yil bahar aylarinda Urla mutfadinin tanitildi§i Enginar
Festivali diizenlenmektedir. Buna ek olarak Urla'ya bagh Ozbek Mahallesinde her yil Mart
Dokuzu Ot Bayrami yapilmaktadir. Givendik sirtlarindan Urla kiyilari ve éniindeki 12 ada
ile Izmir Korfezi seyredilebilmektedir. Bademler Mahallesi, tiyatrosu ve sera gicekgiligi ile
bilinmektedir. Barbaros, Ozbek, Balikliova ve Giilbahce Mahalleleri de turizm agisindan éne
ctkmaktadir.

Ilcede 30 ilkégretim okulu ve 5 ortadgretim kurumu bulunmaktadir. 6.764
6grencinin egitim goérdigu bu okullarda 441 6gretmen gbrev yapmaktadir. Yiksek 6gretim
kurumlari bakimindan ise ilcede izmir Yiksek Teknoloji Enstitiisii'niin yerleskesi, Ege
Universitesi'ne bagh Su Uriinleri Fakiiltesi, Dokuz Eyliil Universitesi Deniz Isletmeciligi ve
Yénetimi YUiksek Okulu bulunmaktadir.

Izmir-Cesme Otoyolu ilceden gecmektedir. Haziran 2017'den beri ilgeye yaz

sezonunda IZDENIZ vapurlari sefer diizenlemektedir.
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6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Gelismekte olan bir bélgede yer almasi,

e Tamamlanmis altyapi,

e Ulasim imkanlarinin kolayhg,

e Projenin modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,
e Caddas teknik alt yap! imkanlarina sahip olmalari,

e Gegerliligi stren yapi ruhsatlarinin bulunmasi,

e Tasarlanan proje blinyesinde sosyal donati alanlarinin mevcudiyeti,

e 3198 ada 5 ve 8 parsel blinyesinde kat irtifakinin kurulmus olmasi.

Olumsuz etkenler:

e 3198 ada 5 ve 8 nolu parsellerde ingai faaliyetlerin devam ediyor olmasi (gegici
etken),
e Kentsel merkezlere goreceli olarak uzak olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlar Birligi'nin yayinladigi

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni

veya karsilastinlabilir(benzer) varliklar secilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

3198 Ada 4 nolu Parsel icin Bolgede Konumlu Olan Satihk Tarla Emsalleri;

1.

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede kismen daha kotli konumda yer alan,
1/1000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda yer alan ancak hentiz 18 uygulamasi
gormedigi icin yapilasma izni bulunmadigi beyan edilen, 568,36 m2 ylizolgimu
blylklugline sahip arsa 6.000.000,-TL (10.556,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak
Ofisi: 0532 056 80 55)

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Kalabak Mahallesi sinirlari igerisinde
ve kismen daha koéti konumda vyer alan, 1/5000 olgekli Nazim imar plani
kapsaminda, yapilan incelemede Tarim Alani olarak belirlenen sahada konumlu
oldugu dislnitlen, 6.670,25 m2 yzoélcimi bayuakligane sahip, 4818 ada 3 parsel
numarali, 3 Dort Zeytini Havi Tarla, 46.000.000,-TL (6.896,-TL/m?2) bedelle satiliktir.
(Emlak Ofisi: 0533 563 43 63)

Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, kismen daha kotli konumda yer alan,
yapilan incelemede 1/5000 6lcekli Nazim imar plani kapsaminda, Tarim Alani olarak
elirlenen sahada konumlu oldugu distndlen, 9.919,11 m?2 yuzdélgumu bayukligine
0, 3204 ada 1 parsel numarali, Onbir Zeytini Havi Tarla, 62.000.000,-TL (6.250,-
m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0530 237 37 38)
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Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Yenice Mahallesi sinirlari igerisinde ve
yapilasma sinirinda yer alan, 1/5000 6lgekli Nazim imar plani kapsaminda, yapilan
incelemede Tarim Alani olarak belirlenen sahada konumlu oldugu dislnilen,
2.157,39 m2 y{zolgimi baydkligine sahip, 3411 ada 28 parsel numarali, Bes
Zeytinli Tarla, 16.750.000,-TL (7.765,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0553
618 86 78)

3198 Ada 5 ve 8 nolu Parseller icin Bolgede Konumlu Olan Satihik Arsa Emsalleri;

5.

Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede, Yenice Mahallesi sinirlari igerisinde yer
alan, “Konut Alani” olarak belirlenen bdlgede ve “"KAKS(Emsal): 0.07 Hmax:6,50 m”
seklinde yapilasma sartlari bulundugu beyan edilen, 3.502,35 m2 ylz6lgimi
blUyUklagline sahip arsa, 120.000.000,-TL (34.262,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak
Ofisi: 0506 873 00 00)

Degderlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, Yenice Mahallesi sinirlari igerisinde yer
alan, “Konut Alani” olarak belirlenen bélgede ve "KAKS(Emsal): 0.07 Hmax:6,50 m”
seklinde vyapilasma sartlari bulundugu beyan edilen, 5.900 m2 yz6lgimi
blylklaglne sahip arsa, 215.000.000,-TL (36.441,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak
Ofisi: 0532 100 81 70)

Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, Yelalti Mahallesi sinirlari igerisinde yer
alan, “Konut Alani” olarak belirlenen bdlgede ve “TAKS: 0,25, KAKS(Emsal): 0,50,
Hmax:6,50 m” seklinde yapilasma sartlari bulundugu beyan edilen, 2.076,88 m2
ylzo6lgima buyukligine sahip 3216 ada 1 parsel numarah arsa, 115.000.000,-TL
(55.371,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0535 379 52 62)

Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bdlgede, Atatlirk Mahallesi sinirlar icerisinde
yer alan, “Konut Alani” olarak belirlenen bélgede ve “TAKS: 0,15, KAKS(Emsal): 0,30
Hmax:6,50 m” seklinde yapilasma sartlari bulundugu beyan edilen, 343,74 m2
ylzo6lcimi baydkligine sahip 4896 ada 12 parsel numarah arsa, 12.850.000,-TL
(37.382,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0535 393 51 60)

Dederlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, Torasan Mahallesi sinirlari igerisinde
yer alan, “Konut Alani” olarak belirlenen bdlgede ve "KAKS(Emsal): 0,30 Hmax:6,50
m” seklinde yapilasma sartlar bulundugu beyan edilen, 1.676,45 m2 y{zo6lgimu
bayudkligline sahip 2981 ada 1 parsel numaral arsa, 35.500.000,-TL (21.175,-
TL/m?2) bedelle satihiktir. (Emlak Ofisi: 0537 780 76 87)

Bolgede Konumlu Olan Satilik Villa Emsalleri;

10.

Dederlemeye konu Egeyapi Kekliktepe projesine benzer niteliklerde, yeni insa edilen
Mesa Urla Kekliktepe blinyesinde, 234 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen agik
teras alanlari ve i¢ bahge dahil 172 m2 kullanim alanh olan, 4+1 kullanimh villa,
55.000.000,-TL (235.042,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0533 351 52 53)

gerlemeye konu Egeyapi Kekliktepe projesine benzer niteliklerde, yeni insa edilen

Urla Kekliktepe blnyesinde, 189 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen agik
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teras alanlan ve i¢ bahge hari¢ 123 m?2 (teraslar ve i¢c bahge 60 m?2) kullanim alanli
olan, 4+1 kullanimh villa, 46.500.000,-TL (246.031,-TL/m2) bedelle satiliktir.
(Emlak Ofisi: 0533 351 52 53)

Dederlemeye konu Egeyapi Kekliktepe projesine gore kismen daha kotl niteliklerde
insai kaliteye sahip, 4 yillik Sevilla Kekliktepe blnyesinde, 374 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen ancak teraslar haric 270 m2 alanh oldugu degerlendirilen, 4+1
kullanimh villa, 62.500.000,-TL (167.112,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi:
0530 747 28 35)

Degerlemeye konu Egeyapi Kekliktepe projesine gére kismen daha kota niteliklerde
insai kaliteye ve sosyal donatiya sahip, yeni insa edilmis Yenikent Kekliktepe
blinyesinde, 270 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen 185 m2 kullanim alanh
oldugu bilinen 4+1 kullanimli villa, 42.950.000,-TL (159.074,-TL/m2) bedelle
satiliktir. (Emlak Ofisi: 0530 747 28 35)

Dederlemeye konu Egeyapi Kekliktepe projesine gére kismen daha kotl niteliklerde
insai kaliteye ve sosyal donatiya sahip, yaklasik 15 yillik Bryela Sitesi binyesinde,
400 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen ancak 275 m?2 alanh oldugu
degerlendirilen, 6+1 kullanimli villa, 63.000.000,-TL (157.500,-TL/m2) bedelle
satiliktir. (Emlak Ofisi: 0532 662 92 00)

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

VE NEDENLERI

enkullerin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve

aklasimi kullanilir.
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Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donustiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) y&nteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve didger bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin dislimesi suretiyle goésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar

yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir yaklagsimi kullaniimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi
8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu ydntemde, yakin déonemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulylklik gibi kriterler dahilinde
karsilgstirilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile

94

; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.
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Gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin

sahip olduklan

olumlu, olumsuz ve benzer O0&zelliklere goére karsilastinlmas ve

uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,

blylklak, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

degerlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

3198 ADA 4 PARSEL - TARLA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIizi
Emsal No 1 2 3 4
Kullanim Alani (m?) 568,36 6.670,24 9.919,11 2.157,39
istenen Fiyat (TL) 6.000.000 | 46.000.000 | 62.000.000 | 16.750.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 5.700.000 | 43.750.000 | 59.000.000 | 15.950.000
Birim Deger (TL/m?) 10.029 6.559 5.948 7.393
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 35% 20% 30% 20%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) -15% 15% 20% 0%
Lejant Diizeltmesi (%) 0% 50% 50% 50%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 20% 85% 100% 70%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 12.035 12.134 11.896 12.568
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 12.160

Satilik tarla emsallerine iliskin diizeltme notlarimiz asagidaki gibidir.
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vb.

serefiyeleri dikkate alindiginda 1, 2, 3 ve 4 nolu emsaller konumlari ve

Emsal tasinmazlar, konum, manzara, cevresindeki yapilasmalar

cevresindeki vyapilasmalar dikkate alindiginda dulstk serefiyeli olarak
dederlendirilmis ve sirasiyla %35, %20, %30 ve %20 konum/serefiye
dizeltmesi getirilmistir.

Emsaller ylzolgimi olarak dederlendirildiginde genel olarak yuzoélgimleri
blyldikce birim deder dlismektedir. Bu dogrultuda 1 nolu emsal
yuzdlgimuunin rapora konu tasinmaza goére kigiuk olmasi sebebiyle %15
yuksek serefiyeli; ylzélgimi 2.000 m2 ila 3.000 m?2 arasinda olan 4 nolu
emsal benzer serefiyeli, 5.000 m2 ila 7.500 m2 arasinda olan 2 nolu emsal
ise %15; 7.500 m=2 ila 10.000 m=2 arasinda olan 3 nolu emsal %20 dlslk
serefiyeli olarak dederlendirilmis ve kullanim alani dizeltmesi getirilmistir.
Emsal tasinmazlardan 1 nolu emsal halihazirda uygulama imar plani
dahilinde olmasina ragmen 18 uygulamasi gérmemis olmasi sebebiyle
benzer serefiyeli olarak degerlendirilmis ve lejant dizeltmesi getirilmemistir.
Emsal 2, 3 ve 4 halihazirda 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani dahilinde Tarim
Alani olarak belirlenen bélgede konumlu olduklari anlasildigindan dusuk
serefiyeli olarak dederlendirilmis ve %50 lejant dizeltmesi getirilmistir.
Emsal tasinmazlarin halihazirda yapilasma hakki bulunmamasi sebebiyle
yapilasma hakki dlizeltmesi getirilmemistir.

Emsallerin tamaminda %4-5 araliinda pazarlik uygulanmistir.
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3198 ADA 5 PARSEL - ARSA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 5 6 7 8 9
Kullanim Alani (m?) 3.502,35 5.900,00 2.076,88 343,74 1.676,45
istenen Fiyat (TL) 120.000.000 | 215.000.000 | 115.000.000 | 12.850.000 | 35.500.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 105.000.000 | 185.000.000 | 100.000.000 | 12.050.000 | 33.000.000
Birim Deger (TL/m?2) 29.980 31.356 48.149 35.056 19.684
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 0% 20% -20% 50%
Yiizolglimii Diizeltmesi (%) -15% -10% -15% -25% -20%
Yapilasma Hakki Duizeltmesi (%) 0% 0% -60% -20% -20%
Proje Gelistirmeye Uygunluk (%) 5% 5% 5% 30% 10%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -10% -5% -50% -35% 20%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 26.980 29.790 24.075 22.785 23.620
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 25.450

Satilik arsa emsallerine iliskin diizeltme notlarimiz asagidaki gibidir.
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vb.

serefiyeleri dikkate alindiginda 5 ve 6 nolu emsaller benzer serefiyeli; 6 ve 9

Emsal tasinmazlar, konum, manzara, cevresindeki yapilasmalar
nolu emsaller konumlari ve cevresindeki yapilasmalari dikkate alindiginda

dusik serefiyeli olarak degerlendiriimis ve sirasiyla %20 ve %50
konum/serefiye diizeltmesi getirilmistir.

Emsal 8 ise denize daha yakin mesafede konumlu olmasi sebebiyle %20
yUksek serefiyeli olarak dederlendiriimis ve konum/serefiye dizeltmesi
getirilmistir.

Emsaller yuzolcimU olarak dederlendirildiginde genel olarak yuzolgumleri
blyldukge birim deder diusmektedir. Bu dogrultuda ytzolcim 2.000 m2 ila
4.000 m2 arasinda olan 5 ve 7 nolu emsaller %15, 5.000 m2 ila 7.500 m2
arasinda olan 6 nolu emsal %10; 1.000 m2'nin altindaki emsal 8 %25; 1.000
m2 ila 2.000 m2 arasinda olan emsal 9 ise %20 ylksek serefiyeli olarak
dederlendirilmis ve bu dogrultuda yuzoélciumui dizeltmesi getirilmistir.

Emsal tasinmazlar yapilasma haklarindaki KAKS(Emsal) dederleri dikkate
alindiginda 5 ve 6 nolu emsal ayni KAKS(Emsal) dederine sahip olmasi
sebebiyle benzer serefiyeli olarak dederlendirilmis ve herhangi bir yapilasma
hakki diizeltmesi getirilmemistir.

Ancak 7 nolu emsal, 0,50 KAKS(Emsal) dederine sahip olmasi sebebiyle
yapilasabilir alan agisindan gok ylksek serefiyeli; 8 ve 9 nolu emsaller ise
0,30 KAKS(Emsal) degerine sahip olmasi sebebiyle yapilasabilir alan
agisindan yuksek serefiyeli olarak dederlendirilmis ve emsal 7 igin %60;
emsal 8 ve 9 icin %20 yapilasma hakki dizeltmesi getirilmemistir.

Parseller Gizerinde gercgeklestirilen projenin emsal tagsinmazlarin yiazdélcimleri
kabul

yluzodlcimleri itibariyle sirasiyla %5, %5, %5, %30 ve %10 mertebesinde

dikkate alindiginda daha nitelikli olacadi edilerek tasinmazlarin

Proje Gelistirmeye Uygunluk dizeltmesi getirilmistir.

Emsallerin tamaminda %8-15 araliginda pazarlik uygulanmistir.
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3198 ADA 8 PARSEL - ARSA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALizi

Emsal No 5 6 7 8 9
Kullanim Alani (m?) 3.502,35 5.900,00 2.076,88 343,74 1.676,45
istenen Fiyat (TL) 120.000.000 | 215.000.000 | 115.000.000 | 12.850.000 | 35.500.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 105.000.000 | 185.000.000 | 100.000.000 | 12.050.000 | 33.000.000
Birim Deger (TL/m?) 29.980 31.356 48.149 35.056 19.684
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 0% 20% -20% 50%
Yiizélgiimii Diizeltmesi (%) -25% -20% -25% -40% -30%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 20% 20% -30% -10% -10%
Proje Gelistirmeye Uygunluk (%) 10% 10% 10% 40% 15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 5% 10% -25% -30% 25%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 31.480 34.490 36.110 24.540 24.605
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 30.245

Satilik arsa emsallerine iliskin dizeltme notlarimiz asagidaki gibidir.
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vb.

serefiyeleri dikkate alindiginda 5 ve 6 nolu emsaller benzer serefiyeli; 6 ve 9

Emsal tasinmazlar, konum, manzara, c¢evresindeki yapilasmalar
nolu emsaller konumlari ve gevresindeki yapilasmalari dikkate alindiginda

dusuk serefiyeli olarak dedgerlendiriimis ve sirasiyla %20 ve %50
konum/serefiye dlzeltmesi getirilmigtir.

Emsal 8 ise denize daha yakin mesafede konumlu olmasi sebebiyle %20
yliksek serefiyeli olarak dederlendiriimis ve konum/serefiye diizeltmesi
getirilmistir.

Emsaller ylzolgimU olarak dederlendirildiginde genel olarak yizolgimleri
blyldikge birim deder dismektedir. Bu dogrultuda ylzélgimi 2.000 mz2 ila
4.000 m2 arasinda olan 5 ve 7 nolu emsaller %25, 5.000 m2 ila 7.500 m2
arasinda olan 6 nolu emsal %20; 1.000 m2'nin altindaki emsal 8 %40; 1.000
m2 ila 2.000 m2 arasinda olan emsal 9 ise %30 ylksek serefiyeli olarak
dederlendirilmis ve bu dogrultuda ytzolcimi dizeltmesi getirilmistir.

Emsal tasinmazlar yapilasma haklarindaki KAKS(Emsal) dederleri dikkate
alindiginda 5 ve 6 nolu emsal 0,07 KAKS(Emsal) dederine sahip olmasi
sebebiyle yapilasabilir alan acisindan dlstk serefiyeli; 7 nolu emsal, 0,50
KAKS(Emsal) dederine sahip olmasi sebebiyle yapilasabilir alan agisindan gok
ylUksek serefiyeli; 8 ve 9 nolu emsaller ise 0,30 KAKS(Emsal) degerine sahip
olmasi sebebiyle yapilasabilir alan acgisindan yiksek serefiyeli olarak
dederlendirilmis ve emsal 7 igin %60; emsal 8 ve 9 icin %20 yapilasma hakki
dizeltmesi getirilmemigtir.

Parseller Gzerinde gergeklestirilen projenin emsal taginmazlarin ylizélgimleri
kabul

ylzolgumleri itibariyle sirasiyla %10, %10, %10, %40 ve %15 mertebesinde

dikkate alindiginda daha nitelikli olacadi edilerek tasinmazlarin

Proje Gelistirmeye Uygunluk dizeltmesi getirilmistir.

Emsallerin tamaminda %8-15 araliinda pazarlik uygulanmistir.
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SATILIK VILLA EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZI

Emsal No 10 11 12 13 14
Kullanim Alani (m?) 234 189 374 270 400
istenen Fiyat (TL) 55.000.000 | 46.500.000 | 62.500.000 | 42.950.000 | 63.000.000
Birim Deger (TL/m?) 235.043 246.032 167.112 159.074 157.500
Konum/Site Serefiye Diizetmesi (%) 0% 0% 10% 20% 15%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 35% 25% 40% 40% 45%
insai Kalite Diizeltmesi (%) 15% 15% 25% 25% 25%
Pazarlik Payi (%) -3% -5% -3% -3% -3%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 47% 35% 72% 82% 82%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 345.515 332.145 287.435 289.515 286.650
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 308.000

Satilik villa emsallerine iliskin diizeltme notlarimiz asagidaki gibidir.

10 ve 11 nolu emsaller benzer niteliklerde proje olmasi sebebiyle Konum/Site

Serefiye Dlizeltmesi uygulanmamistir. Badimsiz bolimler binyesindeki
planlamalar dodgrultusunda ic bahge teras vb alanlarin planlamasi ve
kullanilmis olmalari sebebiyle %15 insai kalite dlizeltmesi yapiimistir.

12, 13 ve 14 nolu emsaller ise konumlu olduklarn site binyesindeki sosyal
donati alanlar dikkate alindiginda dustk serefiyeli olarak dederlendirilmis ve
sirasiyla %10, %20 ve %15 Konum/Site Serefiye Dlzeltmesi getirilmistir.
Yine 12, 13 ve 14 nolu emsaller ise bina yasi ve insai kaliteleri dikkate
alindidinda dislik serefiyeli olarak dederlendirilmis ve her birinde %25
oraninda Insai Kalite Duizeltmesi getirilmistir.

Emsal tagsinmazlarin kullanim alanlari beyan edilirken genellikle oldugundan
daha biyldk beyan edildiginden tim emsallere emsal aciklamalarinda
belirtilen alanlan karsilastirilarak %25 ila %45 aralidinda Kullanim Alani
Dizeltmesi getirilmistir. Yani sira rapora konu proje binyesindeki meskenler
genellikle ortalama 200 m2 ila 300 m2 arasindadir. Kullanim Alani
Dizeltmesinde bu husus da dikkate alinmistir.

Emsallerin tamaminda %3 pazarlik uygulanmistir.

8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan
belirtilen 6zell

birim dederler

piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizlerinden hareketle
ikler géz éninde bulundurularak rapora konu parseller icin takdir edilen m=2

i ve Pazar dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir.
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o . - YUVARLATILMIS PARSEL
ADA/PARSEL YUzZOLCUMU (m?) | m? BiRiM DEGERI (TL) DECERI ($L)
3198/4 2.709,08 12.160 32.940.000
3198/5 10.119,48 25.450 257.540.000
/8 68.016,76 30.245 2.057.170.000
TOPLAM 2.347.650.000
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8.2 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden {retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin didsltlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu yontemde asadidaki bilesenler!® dikkate alinmustir.

a. Parselin dederi

b. Parsel Gzerindeki insal yatirimlarin degeri

8.2.1 PARSELIN DEGER ANALIZi

Parsellerin dederinin tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmis olup
8.1.1'de de gorilecedi Ulizere parsellerin toplam dederi 2.347.650.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

8.2.2 INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Parseller Gzerinde yukarida 6zellikleri belirtilmis olan mesken ve sis havuzu, sosyal
tesis ve ortak alan birimlerden olusan proje insa edilmekte olup halihazirda insai
tamamlanma seviyesi ortalama asadidaki tabloda belirtilmistir. Insaat yatinmlarinin
dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile halihazir
durumu dikkate alinarak saptanmistir.

insa edilecek yapilarin siniflari; I-A (Givenlik Kuliibesi), I-B (Su Deposu, Aritma Tesisi),
II-A (istinat Duvar), II-B (Siis Havuzu, Cocuk Oyun Alani, Mescit-Yemek Salonu) ve IV-B
(Mesken, Teknik Alan) olarak kabul edilmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 2025 yili m2 birim maliyet listesine goére yapi sinifi I-
A, I-B, II-A, II-B ve IV-B olan yapilarin m2 birim bedelleri sirasiyla 2.100,-TL, 3.050,-TL,
6.600,-TL, 10.200,-TL ve 27.500,-TL'dir. Ancak insasi devam eden projenin Iliks
standartlarda olmasinin yani sira projenin uzun sirmesi ve yiksek enflasyon nedeniyle
yapllarin insaatlar icin blUylUk projeler s6z konusu oldugunda maliyetin daha ylksek
meblaglara artacagi bilinmekte ve m2 birim maliyetleri de bu dogrultuda yaklasik %30
artirilarak birim bedelleri sirasiyla 2.730,-TL/m2, 3.965,-TL/m?2, 8.580,-TL/m2, 13.260,-

TL/m2 ve 35.750,-TL mertebesinde esas alinmistir.

! 1, arsa ve ingal yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmay1p tasinmazin toplam

deg®rif@ olusumuna 151k tutmak tizere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir.
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Yani sira ilave maliyetler tabloda ek maliyetler bashdi altinda maliyet tablosuna
eklenmis, bu kalemlerin olusturdugu toplam insaat maliyeti dikkate alinarak diger proje
giderleri yine asadidaki tablodaki oran ve kalemlerin ylzdesel dagilimi seklinde maliyete
ilave edilmistir.

Tum bu kabullerden hareketle tasinmaz igin hesaplanan yatirrm maliyeti ve mevcut

insai seviyesi (%75,64) itibariyle yatinmlarin maliyetleri asagidaki gibidir.

. YAPI m? BIRIM .
FONKSIYON ALAN (m?) | MALIYETi | MALIYET (TL)
SINIFI (1)

6 ADET MESKEN (3198/5) 4B 1.539,90| 35.750 55.051.425
6 ADET SUS HAVUZU (3198/5) 2B 192,00| 13.260 2.545.920
68 ADET MESKEN (SOSYAL TESIS DAHIL) (3198/8) | 4B 19.038,01| 35.750 680.608.858

68 ADET SUS HAVUZU (SOSYAL TESIS DAHIL)
(3198/8) 2B 2.191.50 13.260 29.059.290
TEKNIK ALAN (3198/8) 4B 206,00 35.750 7.364.500
COCUK OYUN ALANI (3198/8) 2B 137,00| 13.260 1.816.620
MESCIT-YEMEK SALONU (3198/8) 2B 195,40 | 13.260 2.591.004
4 ADET SU DEPOSU (3198/8) 1B 160,00| 3.965 634.400
GUVENLIK KULUBESI (3198/8) 1A 6,00 2.730 16.380
YAGMUR SUYU ARITMA TESISi (3198/8) 1B 200,00| 3.965 793.000
ISTINAT DUVARI (3198/5) 2A 2.400,00| 8.580 20.592.000
ISTINAT DUVARI (3198/8) 2A 7.250,00| 8.580 62.205.000
TOPLAM 33.515,81 - 863.278.397

Diger Maliyet Kalemleri

Mihendislik ve Mimarlik Hizmetleri 3,00% - 25.898.352
Proje Yonetim ve Yapi Denetim Giderleri 4,00% - 34.531.136
Yatirimci Sabit Giderleri 2,50% - 21.581.960
Yasal izinler ve Danismanlik Giderleri 2,50% - 21.581.960
Miteahhit Ucreti/Taseronluk Ucreti 20,00% - 172.655.679
ORTALAMA / TOPLAM iNSAAT MALIYETi | 33.999,63 | 1.139.525.000
MEVCUT iNSAi TAMAMLANMA SEVIYESI (%75,64) iTIBARIYLE iINSAi DEGERI (8236512?;()66.7;(;)3

8.2.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu parsellerin m2 birim dederi takdir edilmis ve ylzdélgim{ buyUkltkleri ile garpilarak
pazar dederi hesaplanmis ve 8.2.2 Insai Yatinmlarin Dederi bélimiinde mevcut insai
tamamlanma orani (%75,64) itibariyle hesaplanan ingaat maliyeti ile toplanarak
tasinmazlarin toplam dederi hesaplanmistir.

Buna goére 3198 ada 4, 5 ve 8 nolu parseller lzerinde insa edilmekte olan Egeyapi
Kekliktepe projesinin arsa dahil mevcut insaat seviyesi itibariyle toplam pazar dederleri

asagidaki tabloda gosterilmistir.
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3198 ADA 4, 5 ve 8 NOLU INSAI SEVIYESI (%75,64) iTIBARIYLE
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI YATIRIMLARIN YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (TL)
(TL) MALIYET DEGERI (TL)
2.347.650.000 862.000.000 3.209.650.000

8.3 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistlridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akigslarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkl
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkl dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklagimi yontemleri icin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislari
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buglnkl dederiyle
sonuglanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin stiresinin sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak icin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacagi
varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdrin ve tasinmazin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

8.3.1 Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
Parsel Uzerinde gelistirilen projenin buyUklukleri, dikkate alinarak asadidaki
varsayimlara gére hesaplanmistir. Asagidaki hesaplamalarda ruhsat belgelerindeki alanlar

kullangmistir.
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Varsayimlar

Rapora konu parseller blinyesinde insa edilen Egeyapi Kekliktepe projesi
blinyesinde toplam 74 (6+68) adet blok/bagdimsiz bolim ve ruhsata tabi sosyal
tesis/ortak alan yapilari insa edilmektedir.

Ancak ilgilisinden edinilen bilgiler dogrultusunda BY Blok “Mesken” nitelikli
olmasina ragmen, sosyal tesis olarak kullanilacak ve satisa konu edilmeyecektir.
Bu sebeple 36 m2 kullanim alanli BY Blok satilabilir bagimsiz bélim alani olarak
dikkate alinmamistir.

Rapor iceriginde parseller blinyesinde insa edilebilecek satilabilir konut alani
ruhsatlarda bulunan alanlar dikkate alindiginda 20.541,91 m?2, ortak alan ise
3.323,90 m2 (BY Blok dahil) ‘dir. Buna goére insaat alani 23.865,81 m=2’dir.

Yani sira ruhsata tabi toplam 9.650 m2 istinat duvari insa edilmektedir.

Istinat duvarlar eklendiginde toplam insaat alani1 33.515,81 m?2'dir.

Hesaplanan alanlarin detay! asagidaki tabloda verilmistir.

. TOPLAM iNSAAT
FONKSiYON ALANI (nfz)
73 (6+67) BAGIMSIZ BOLUM 20.541,91
1 ADET BAGIMSIZ BOLUM (BY BLOK-SOSYAL TESIS) 36
SUS HAVUZU (6+68) 2.383,50
SOSYAL TESIS / ORTAK ALAN 904,40
iISTINAT DUVARI 9.650,00
TOPLAM 33.515,81

Kat karsiligi oranina gore ise Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme
insaat Taahhiit Yatirrm A.S.’nin %53 hissesine diisen satilabilir bagimsiz
béliim alani toplam 10.887,21 m2 olarak hesaplanmistir.

Arsa bunyesinde yapilan tim maliyetler yiukleniciye ait oldugundan maliyet hesabi
proje blinyesinde insa edilecek (arsa sahiplerine ait alanlar da dahil) tim yapilar
dikkate alinarak, hasilat hesabi ise ylklenici firmaya ait olacak satilabilir alanlar
Uzerinden yapilmistir.

Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda "“maliyet yaklasimi
yontemi” kullaniimistir.

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kari havi rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
guncel rayigleri esas alinmistir.

Otopark ve siginak alanlari imar yonetmeligine gére belirlenmistir.

Insaatin yaklasik 1 yil icerisinde tamamlanacadi varsayilmistir.

Insa edilecek yapilarin siniflari; I-A (Givenlik Kuliibesi), I-B (Su Deposu, Aritma
Tesisi), II-A (istinat Duvari), II-B (Sis Havuzu, Cocuk Oyun Alani, Mescit-Yemek
lonu) ve IV-B (Mesken, Teknik Alan) olarak kabul edilmistir.
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- Gevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 2025 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi
I-A, I-B, II-A, II-B ve IV-B olan yapilarin m2 birim bedelleri sirasiyla 2.100,-TL,
3.050,-TL, 6.600,-TL, 10.200,-TL ve 27.500,-TL'dir. Ancak insasi devam eden
projenin liks standartlarda olmasinin yani sira projenin uzun sirmesi ve yuksek
enflasyon nedeniyle yapilarin insaatlari icin blylk projeler sé6z konusu oldugunda
maliyetin daha ylksek meblaglara artacagi bilinmekte ve m2 birim maliyetleri de
bu dogrultuda yaklasik %30 artirilarak birim bedelleri sirasiyla 2.730,-TL/m?2,
3.965,-TL/m?2, 8.580,-TL/m?2, 13.260,-TL/m2 ve 35.750,-TL mertebesinde esas
alinmistir.

- Yani sira ilave maliyetler tabloda ek maliyetler bashdi altinda maliyet tablosuna
eklenmis, bu kalemlerin olusturdugu toplam insaat maliyeti dikkate alinarak diger
proje giderleri yine asadidaki tablodaki oran ve kalemlerin ylzdesel dagilimi
seklinde maliyete ilave edilmistir.

- Buna gore tiim maliyetler s.37'deki tabloda godsterilmis olup katlanilan
maliyet 861.936.710,-TL ve kalan insaat maliyeti ise yaklasik
277.588.290,-TL olarak hesaplanmistir.

- Proje kapsaminda tahmin edilen maliyetler varsayimlara dayali olup, uygulama
projelerinin olusturulmasindan itibaren bu maliyetler degisebilecektir.

- Zemin iyilestirmesi ve temel isleri igin yapilacak olan imalatlarin insaat asamasinda
teknik detaylarla gozllecedi varsayllmis ve hesaplanan ortalama insaat maliyeti
disinda ek bir maliyet olusmayacadi varsayilmistir.

- Insaatin yapiminda bdélgedeki projelerin kalitesine uygun malzeme ve iscilik

kullanilacagr 6ngortlmustar.

8.3.2 Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Egeyapi Kekliktepe projesi binyesinde olusan birimlerin tamaminin satilacagi
varsayllmis ve projenin bugtinki finansal dederi bu dogrultuda hesaplanmistir. Buna gore
proje blnyesinde olusacak konut alanlarin ginimizdeki dederleri emsal karsilastirma
yontemi ile 308.000,-TL/m2 olarak piyasa arastirmalarindan hareketle s.36'da
hesaplanmistir.

Proje blinyesinde toplam 20.577,91 m2 alanl konut tasarlanmistir. Ancak “Mesken”
nitelikli BY blok ilgilisinden edinilen bilgiler dogrultusunda sosyal tesis olarak kullanilacak
ve satisa konu edilmeyecektir. Bu sebeple 36 m2 kullanim alanli BY Blok satilabilir bagimsiz
bolim alani olarak dikkate alinmamistir. Toplam satilabilir bagimsiz bélim alani 20.541,91
m?2 olarak dikkate alinmistir.

Buna gore proje hasilatinin buginkul finansal dederi asagidaki tablodaki gibidir.

. m? BiRiM SATIS
2
FONKSIYON ALAN (m?) DEGERI (TL) HASILAT (TL)
KONUT 20.541,90 308.000 6.326.905.200
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8.3.3 Indirgenmis nakit akimlar1 yoéntemi ile hesaplanan projenin bugiinkii
finansal degeri

Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecegi serbest (vergi
sonrasl) nakit akimlarinin bugiinkt dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayali olarak
belirli bir projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve
isletmenin/gayrimenkuliin tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugilne
indirgenmis ve gayrimenkuliin buginki dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi
gereken) degeri ifade etmektedir.

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje slresi boyunca
gergeklesecedi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak
degerlemeye konu hissenin hasilat tGzerinden alacadi paylar indirgenerek gayrimenkuliin
dederi tespit edilmistir.

Varsayimlar :

Satislarinin Gerceklesme Oranlari ve Satis Fiyatlar:

Ilgilisinden edinilen bilgiler dogrultusunda satisa sunulan 73 adet meskenin 29 adedi
31.12.2025 tarihine kadar satilmistir. Toplam proje hasilati dikkate alindiginda ise satilan
meskenlerin toplam hasilata orani %27,67 olarak hesaplanmistir.

Bu satislardan, 31.12.2025 tarihinde kadar tahsil edilen hasilat 1.435.557.360,64
TL'dir. Ancak bahse konu satislarin vadeli sekilde gergeklesmis olup gelecek tahsilatlar
2026 yih igerisinde 292.565.335,97 TL; 2027 vyili icerisinde 17.039.505,01 TL; 2028 yil
icerisinde ise 5.679.815,31 TL olmak Uzere toplam 315.284.656,29 TL'dir.

Ilgisinden edinilen bu bilgiler dogrultusunda 6n satisi vadeli sekilde gerceklesen
tagsinmazlara ait gelecek tahsilatlar, INA tablosunda ilgili yillara eklenmis ve hesaplanmistir.

Ancak ilgilisinin talebi Gizerine 6n satisi gerceklesmis tasinmazlara iliskin dederleme
tarihinden daha énce yapilan tahsilatlar INA tablosuna dahil edilmemis, yalnizca degerleme
tarihinden sonra Uretmesi beklenen nakit akiglari tabloda dikkate alinmistir.

Kalan meskenler icin satislarin 3 yilda asadidaki tabloda belirtilen gerceklesme oranlari
ve m2 satis fiyatlan ile realize olacagi varsayllmistir. Satis dederleri, bélgedeki diger

projelerdeki ortalama m2 birim bedelleri dikkate alinarak belirlenmistir.

31.12.2025 Tarihi itibariyle 2026 2027 2028
Satis Gergeklesme Orani 27,67% 25,00% 25,00% 22,33%
Villa m? Satig Fiyati 308.000 TL 338.800 TL | 406.500 TL | 467.544 TL

insaat Alani ve Insaat Maliyeti:
Proje blinyesindeki toplam insaat alani 33.515,81 m?2 olarak hesaplanmistir. Insaat

maliyeti ise sayfa 36’de toplam 1.139.525.000,-TL olarak hesaplanmistir.

4
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genel tamamlanma seviyesi %75,64 mertebesinde hesaplanmistir. Buna goére toplam
insaat maliyetinin (1.139.525.000,-TL x %75,64) 861.936.710 TL'lik kismina katlanildigi
ve kalan ingsaat maliyetinin ise 277.588.290,-TL olacagi 6ngortlmustdr.

Insaatin kalan %?24,36 oranindaki kisminin yaklasik 1 yil siirecedi 2026 yil sonunda
tamamlanacadi varsayllmistir. Buna gore insaat maliyetlerine iliskin 6zet tablo asagidaki
gibidir.

TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 33.515,81
TOPLAM iNSAAT MALIYETI (TL) 1.139.525.000
KATLANILMIS INSAAT MALIYETI (TL) 861.936.710
KALAN iNSAAT MALIYETI (TL) 277.588.290
2026 YILI ARTIRILMIS KALAN MALIYET (TL) 333.105.948
2026 YILI INSAAT MALIYETI (TL) 333.105.948

Finansman Maliyeti:

Projenin lansman ve satisa baslanmasina kadar gegen sliredeki finansmaninin
muteahhit firma tarafindan karsilanacagi ve sonrasinda ise villa satislarindan elde edilen
gelirle saglanacagi kabul edilerek finansman maliyeti hesaplamalara dahil edilmemistir.

Nakit Odenen Vergiler: Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatinnm risklerinin géz 6nline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gbére ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar tzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2021-2025 vyillan
arasinda yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %18
civarinda oldugu hesaplanmistir. Ancak gliniimiz sartlar dikkate alinarak bu oran glincel 5
ve 10 yilhk Turk Lirasi Tahvil faizlerinin ortalamasi olan %25 esas alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkulin finansal varliklara nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o sire

icindegyoksun kalinan karin tutarina baglhdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin
ki

i tahviller veya mevduat sertifikalarl) elde edilen hasilat ile uzun vadeli

ensS@u lardan elde edilen hasilanin karsilastirimasi ile d&lgllebilir. Gayrimenkul
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projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirli (yonetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise %25
Risksiz Getiri Oran + %8 Risk Primi = %33 olarak yapilmistir.

Yukaridaki faktorlere gére hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %233 olarak
kabul edilmistir.

Ozet olarak:

Yukaridaki varsayimlar altinda (indirgenmis nakit akimlari tablosundan da gorulecedi
Uzere) parsel Uzerinde gergeklestirilen projenin bugltinkt finansal dederi (3.900.634.897)
3.900.000.000,- TL olarak bulunmustur.

Yani sira kat karsihidi oranina gore ise Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme

insaat Taahhiit Yatirrm A.S.’nin %53 hissesi icin projenin bugiinki finansal degeri

(1.931.528.892) 1.930.000.000,- TL olarak bulunmustur.

INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

31.12.2025 1.07.2026 1.07.2027 1.07.2028
Konut Birimlerin_m2Bagina Ortalama Satis Fiyati (TL) 308.000 | 338.800 | 406.560 467.544
Satiga Esas Konut Alani (m?) 20.541,91
Azami Yillik Konut Satig Geliri (TL) 6.326.908.280 6.959.599.108 8.351.518.930 9.604.246.769
Azami Yillik Satig Geliri (TL) 6.326.908.280 6.959.599.108 8.351.518.930 9.604.246.769
Satig Orani 0% 25,00% 25,00% 22,33%
Tahmini Yillik Satig Geliri (TL) - 1.739.899.777 2.087.879.732 2.144.628.304
Toplam Ingaat Alani (m?) 33.515,81
Ortalama m2 Birim Ingaat Maliyeti (TL) 33.999.63 | 40.799,55 | 48.959,46 58.751,35
Toplam Ingaat Maliyeti (TL) 1.139.525.000 | 1.367.430.000 | 1.640.916.000 1.969.099.200
Risksiz Getiri Orani 25,00%
Risk Primi 8,00%
Nominal Iskonto Orani 33,00%
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akim1) 0%
Satig Gelirleri 0 1.739.899.777 2.087.879.732 2.144.628.304
Satig Orani 27,67% 25,00% 25,00% 22,33%
Kimdlatif Satig Orani 27,67% 52,67% 77,67% 100,00%
Azami Yillik Satis Geliri (TL) 6.326.908.280 6.959.599.108 8.351.518.930 9.604.246.769
Gergeklesmesi Varsayilan Yillik Satis Geliri (TL) 1.750.842.017 1.739.899.777 2.087.879.732 2.144.628.304
Ingaat Maliyeti 0 333.105.948 0 0
Insaat Gergeklesme Orani 75,64% 24,36% 0,00% 0,00%
Kiimiilatif insaat Gergeklesme Orani 75,64% 100,00% 100,00% 100,00%
Azami ingaat Maliyeti (TL) 1.139.525.000 1.367.430.000 1.640.916.000 1.969.099.200
Gergeklesmesi Beklenen insaat Maliyeti (TL) 861.936.710 333.105.948 0 0
Onceki Satiglardan Gelecek Nakit Akimi 1.435.557.361 292.565.336 17.039.505 5.679.815
Toplam Nakit Akimi 0 2.032.465.113 2.104.919.237 2.150.308.119
Serbest Nakit Akimi 0 1.699.359.165 2.104.919.237 2.150.308.119
Toplam Indirgenmis Kalan Satis Geliri (TL) 4.189.587.245
Toplam Indirgenmig Kalan Maliyet (TL) 288.952.347
Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Ing. Taah. A.§'nin Projedeki
Kalan Haklarinin Degeri (TL) 1.931.528.802
Projenin Finansal Degeri (TL) 3.900.634.897

8.3.4 Projenin Stok Karsilastirmasi1 Bakimindan Giincel Degerin Hesaplanmasi
Projenin kayith stok maliyetinin karsilastirmasi amaciyla firma yetkililerinden temin
edilen bilgiler dogrultusunda projede hentiz teslimi yapilan gayrimenkul bulunmadigindan
glincel olarak hesaplanan birim deder lizerinden projenin stok karsilastirmasi maksadiyla
yapilan hesaplamalara goére projedeki tim bagimsiz bélimlerden elde edilecek gelirin
%53’U kadari Egeyapi Avrupa GYO A.S.'ne ait olup firmanin teslime kadar gegecek siiredeki

yukafMdllikleri ise kalan insaat maliyeti olarak esas alinarak hesap edilmistir.
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Buna gore kayitl stok dederine karsilik olarak hesaplanan deder (6.326.905.200 TL x
0,53 - 277.588.290) 3.075.671.466 TL'dir. Bu deder firma talebi dogrultusunda bilgi

amacglh gosterilmistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yoéntemlere goére ulasilan arsa hissesi dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER (TL)
Pazar Yaklasimi
(3198 ada 4, 5 ve 8 nolu Parsellerin Toplam Arsa Dedgeri) 2.347.650.000
Maliyet Yaklagimi
(Projenin Mevcut Durumu Itibariyle Toplam Degeri) 3.209.586.710
Gelir Yaklagimi 3.900.000.000
(Projenin Finansal Degeri)
Gelir Yaklasimi _
(Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Ins. Taah. Yat.
A.S.'nin S6zlesmeden Kaynaklanan (%53) Haklarinin 1.930.000.000
Projedeki Bugiinkl Finansal Degeri

Raporun konusu, parsellerin dederinin tespiti olmamakla birlikte bilgi amach olarak
pazar yaklasimi ile parsellerin dederleri bulunmustur.

Farkli yontemlerle bulunan dederler arasinda fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagli metotlan kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her Gg¢ yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyati en dlistk olanin
en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dusuk dederin tespiti pazar yaklasimi (emsal karsilastirma yontemi)
ile yapilmistir. Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin
glinumuzdeki degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede y6nelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve slirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder igerisinde
gelistirici kan da yer almaktadir. Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu
ya da olumsuz faktorlere bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul
rayiglerinin ise her donemde kendi icinde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai
deder olarak parsellerin dederi icin pazar yaklasimi ile bulunan degerin alinmasi uygun
gorulmastir. Buna gore parsellerin bos degeri 2.347.650.000 TL olarak takdir edilmistir.

Diger yandan raporun konusu Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme ins. Taah. Yat.
A.S.’nin arsa sahipleri ile imzalamis oldudu Arsa Payi Karsilidi insaat Yapimi ve Gayrimenkul

Sa i Sozlesmesi'nden kaynaklanan haklarinin dederinin tespit edilmesi olup, gelir

ya ile yapilan hesaplamalar cercevesinde projenin buginkli finansal dederi
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3.900.000.000 TL, Egeyap! Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Ins. Taah. Yat. A.S.’nin séz
konusu sozlesmeden kaynaklanan haklarinin (%53) dederi ise 1.930.000.000 TL olarak
tespit edilmistir.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme calismasinda oncelikle pazar yaklasimi ile parsellerin bos dederi tespit
edilmistir.

Ardindan gelir yaklasimi ile tasinmazlar Uzerinde insa edilmekte olan Egeyapi
Kekliktepe projesinin nakit akimlari tahmin edilmis ve yuklenici olan Egeyapi Avrupa
Gayrimenkul Gelistirme Ins. Taah. Yat. A.S.’nin sdz konusu sézlesmeden elde edilecek hak
ve faydanin bugink( dederi (projenin finansal dederi) 1.900.000.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Rapor konusu parsellerin fiziki olarak bdélinmis ya da misterek kisimlan

bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Ilgililerinden temin edilen bilgilere gére rapora konu tasinmazlar igin, Egeyapi Avrupa
Gayrimenkul Gelistirme Insaat Taahhiit Yatinm Anonim Sirketi ile Aryom Insaat Sanayi ve
Ticaret A.S. arasinda 16.09.2022 tarihinde Arsa Payi Karsihidi Hasilat Paylasimli Insaat
Sozlesmesi imzalanmistir.

Sozlesmeye gore Arsa Uzerinde yapilacak projede yer alacak bagimsiz bolumlerin
satislarindan elde edilecek Paylasima Esas Satis Hasilati'nin %53’li ylkleniciye
(Egeyapi Avrupa Gayrimenkul Gelistirme Insaat Taahhiit Yatirnm A.S.), %47'si ise
Arsa Sahibi'ne (Aryom Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.) ait olacak sekilde paylasiimistir.

So6z konusu oranlarin emsallerine uygun oldugu dustnilmektedir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULICIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dedgerleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son Ug

yil igerisinde hazirlanmis gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.

¢
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, ylizélcimu bayukliklerine, imar durumlarina, fiziksel 6zelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina goére lzerinde yapilan insai maliyetlerde dikkate alinmak

suretiyle takdir edilen toplam dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

EGEYAPI KEKLIKTEPE PROJESI ICIN TAKDIR EDILEN BUGUNKU
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI() 3.900.000.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 4.680.000.000,-TL

EGEYAPI AVRUPA GAYRIMENKUL GELISTIRME INS. TAAH. YAT. A.S.'NIN
EGEYAPI KEKLIKTEPE PROJESI BUNYESINDE SOZLESMEDEN DOGAN (%53)
HAK VE FAYDALARI ICiN TAKDIiR EDILEN BUGUNKU

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 1.930.000.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiIL) 2.316.000.000,-TL

Bulundugu bélge, konumu, imar durumu, ulasimi ve kullanim olanaklari g6z 6ntinde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hukimlerine goére
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2026
(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzahdir. e-imzalidir.
i. Enis ERGUN Halil Sertagc GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 917035) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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